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OZET

Bu arastirmada 6ncelikle kamulastirmanin ne oldugu, kamulastirma kanunu ve kamulastirma ile benzer kavramlar
aciklanmaktadir. Ardindan kurumlar tarafindan ag¢ilmig uzlagsma olmamasi halinde kamulagtirma-deger tespit
davalarina 6rnek olacak bir dosya incelemesi ile taraflarin kazanim ve kayiplarimin incelenmesi sonuglar
saptamalar ve Oneriler yapilmaktadir.
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AN EXAMINATION OF EXPROPRIATION PRiCE DETERMINATION CASES
INSTALLED BY INSTIiTUTIONS

ABSTRACT

In this study, first of all, expropriation concept, expropriation law and similar concepts are explained. And then, a
file review will be made which is an example of expropriation-price determination lawsuit in case there is no
consensus by the parties with results and recommendations.

Keywords: Expropriation, common good, expropriation/settlement compensation

Gelis/Received : 24.12.2018
Gozden Gecirme/Revised : 02.01.2018
Kabul/Accepted : 08.01.2019



D. Celik ve 1. Baz Kurumlarin A¢tigi Kamulastirma Bedel Tespit Dosyalarina iliskin Bir Inceleme

1. GIiRis

Tiirkiye’de kamu yarart goz oniinde tutularak her yil kentsel ve kirsal niifusun yasam kalitesini yiikseltmek
amaciyla yatirnmlar yapilmaktadir. Idarelerin projelerinde ihtiya¢ duyduklari kaynaklarin arasinda dzel miilkiyete
ait tasinmazlar da bulunabilmekte ve bu taginmazlar kamu yarar1 da gozetilerek devlet eliyle kamu miilkiyetine
tasinabilmektedir. Idareler ve vatandaslar kamulastirma uygulamalarinda her zaman uzlasamamakta ve konu
yetkili mahkemelere taginabilmektedir.

2. KAMULASTIRMA

Devletin kamu yarar1 amaciyla bir kamu hizmetini yerine getirebilmek i¢in tek tarafli kamu giiciine dayanarak ve
kural olarak bedelini pesin 6demek sartiyla 6zel miilkiyete ait bir tasinmazi kendi miilkiyetine gegirmesine
kamulagtirma denilmektedir. Devlet ihtiya¢ duydugu tasinmazlart her zaman mal sahibinin rizasini saglayarak
temin edememektedir. Boyle durumlarda devlet belli sartlar altinda mal sahibinin rizasi haricinde taginmazi kendi
miilkiyetine gecirebilmektedir. Bu durumlarda vatandaslarin hem adli hem de idari yargida hak arama yollar
mevcuttur.

2.1. Kamulastirma Kanunu

Kamulagtirma ile ilgili islemler 2942 sayili kamulastirma kanunu ile diizenlenmektedir. Kanunun amaci, “kamu
yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin,
Devlet ve kamu tiizelkisilerince kamulastirilmasinda yapilacak iglemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini,
taginmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler
arasinda tasinmaz mallarin devir iglemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliilikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin
¢Oziim usul ve yontemlerini” diizenlemektir.

2.2. Kamulastirma ile Benzer Kavramlar ve Farklar
Asagida kamulastirma ile benzesen uygulamalar ve farkliliklarina kisaca deginilmektedir.
2.2.1.Devletlestirme

Ticari, sinai, ulagtirma gibi iktisadi kuruluslarin kamu hizmeti niteligi tasiyanlarinin kamu yararmin zorunlu kildigi
hallerde gercek karsiligi odenerek biitiiniiyle kamu idaresine gegirilmesine devletlestirme denilmektedir.
Kamulagtirma gibi devletlestirme de Anayasa ile diizenlenmektedir. Kamulastirmada sadece taginmaz mallar s6z
konusu iken devletlestirme de iktisadi isletmeler ve dolayisiyla tasinir taginmaz biitiin mallar s6z konusu
olabilmektedir.

2.2.2.istimval

Idarenin olaganiistii ve gecici nitelikli gereksinimlerinin karsilanmasi amaciyla dzel miilkiyetteki tasinir mallarin
bedel karsiliginda miilkiyetinin veya kullanim hakkini idareye birakilmasidir. Istimval istisnai ve idari bir edinim
bicimidir ve sadece olaganiistii durumlarin ihtiyaglari dogrultusunda belirli kanunlara goére taginir mallarda
uygulanir.

2.2.3. Kamulastirmasiz El Koyma

Kamu idarelerinin 6zel miilkiyete ait taginmazlara Anayasa ve kanunlar dogrultusunda hareket etmeksizin el
koymasi ve iizerinde tesis inga etmesi veya tasinmazi bir hizmete tahsis ederek tasinmaz malikinin haklaria kars1
girisimde bulunmasina kamulastirmasiz el koyma adi verilmektedir. Kamulagtirmasiz el koyma sadece
kamulastirma yetkisi olan idareler tarafindan uygulanir.

2.2.4.idareler Aras1 Tasinmaz Mal Devri
Devlet kamu kurum ve kuruluslarinin ihtiya¢ duydugu tasinmaz yine baska bir kamu kurumuna ait ise idareler
arasi taginmaz mal devri yapilmast miimkiindiir. Bu durum 2942 sayili yasanin 30. maddesi ile diizenlenmektedir.

Anlasmazlik durumunda Danistay ilgili idaresi kesin karar1 baglar. Devredilen taginmaz belirtilen kamusal amacin
disinda kullanilirsa devreden kurumun geri alma hakki saklidir.
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2.2.5.Trampa Yolu ile Kamulastirma

Kamulastirma kanununun 26. maddesine gore, mal sahibinin kabul etmesi halinde kamulastirma bedeli yerine
idareye ait taginmaz mallardan kamu hizmetine tahsis edilmemis olanlar1 bedeli kismen veya tamamen
karsilayacak miktarda verilmesine trampa yolu ile kamulastirma adi verilmektedir.

3. KAMULASTIRMA KANUNUN 10. MADDESINE GORE KAMULASTIRMA BEDEL TESPIiTi VE
TESCIL iCiN ACILAN DAVA DOSYASI iNCELEMESI

Davaci ISKI Genel Miidiirliigii tarafindan davali Malik Vatandas aleyhine 2015/82 Esas dosyasi Incelemesi:
Istanbul ili Pendik ilgesi Kurtdogmus kdyii, 1171 ve 1172 sayil parsellerin mutlak koruma alaninda kalan kisimlar1
ile alakali olarak davali vatandaslarin kayit hisselerine diisen sahalarin kamulastirilmas: ve kamulastirma
bedelinin tespiti ve davaci idare adina tescili talebi ile ( 2942 ve 4650 sayili D. IS kamulastirma kanununa
istinaden ) dava agildig1, davact kurumun ydnetim kurulu tarafindan mutlak koruma alaninda kalan parseller igin
05/11/2010 tarih ile kamu yarar1 karar1 alindigt, ve bu kamulagtirma kararinin Bakanlik¢a 22/12/2010 tarihli olur
ile onaylandig1, sonrasinda ISKi  Gayrimenkul kiymet Taktir komisyonunca tasinmazin cinsi tarla kabulii ile
3.959,00 m? kamulastirilacak alanda m?’si 90 TL’den bedel ile kiymet taktir edildigi ve dava dilekgesi ekinde
tiim hissedarlar Kamulastirma Kanunun 8. Maddesine gore anlagsmak {izere kuruma davet edildigi belirtilmistir.
Davact Kurum ile davali vatandas taginmaz kamulastirma bedeli iizerinden uzlagma saglanamadigindan,
kamulagtirma bedelinin belirlenmesi ve tescili i¢cin Kamulastirma kanunun 10. Maddesine gére Kamulastirma
Bedel Tespit ve tescil davasi agilmistir. Mahkeme dava sartlarinin bulundugunu goérerek davay: kabul etmis ve
davalilara mesruhatli tebligat ¢ikarilmasina, gerekli kurumlara ilgili belgelerin dosyaya temini i¢cin miizekkereler
yazilmasia ve tapuya IiK (Icra iflas Kanunu) 28. Maddesi geregince hiikiim dzetinin tapuya serh verilmesi igin
yazi yazilmasina, ayrica Kamulastirma Kanununun 10. Maddesi geregince kamulastirma karar ve belgelerin
Ozetini, kamulagtirilacak taginmazlarin bulundugu ilgede ve Tirkiye genelinde yayinlanan gazetelerin birinde
yaymlanmas: amaci ile gerekli ilanin yapilmasma tensip tutanaginda karar verildigi ve durusma giiniiniin
belirlendigi goriilmiistir.

flgili kurumlardan belgeler geldikten sonra dava konusu tasinmaz {izerinde; 5 kisilik heyet ve 1 haritaci bilirkisi
ile toplamda 6 kisi ile kesif yapilmis ve diizenlenen raporda tasinmaza beher m? i¢in 124,50 TL deger belirlenmis
oldugu goriilmiistiir. Davanin alt1 celsede sonuglandig ve 6. celse sonunda 25 Aralik 2015 tarihinde 2015/532
karar no ile bir kisim dava hissedarlarinin davaci idare ile uzlastig1 anlasildigindan bu davalilar hissesi hakkinda
herhangi bir karar verilmesine yer olmadig belirtilerek diger davalilar yoniinden davanin kabulii ile davaci idare
tarafindan mutlak koruma alaninda kalmasi nedeni ile kamulastirilan Istanbul ili Pendik ilgesi Kurtdogmus koyii
1171 ve 1172 parsellerdeki davali vatandaglar adina her iki parseldeki hisselerine isabet eden beher m? si igin
124,50 TL.den kamulastirma bedelinin tespitine ve bu miktarin davalilarin tapudaki ve veraset ilamindaki hisseleri
oraninda davalilara derhal 6denmesi igin ilgili banka subesine miizekkere yazilmasi ve kamulagtirilan
tasinmazlarin davalilar adina olan hisselerin tapu kayitlarmin iptali ile ISKI adina tapuya tesciline karar verilmistir.
Karar taraflara teblig edilmis ve davaci idare tarafindan temyiz edilmis olup Yargitay 5 Hukuk Dairesinin
2016/12632 Esas 2017/22311 Karar ve 17/10/2017 tarihi ilami ile onanarak gelmis taraflara teblig edilerek tashihi
karar talebinde bulunulmadigindan 30/11/2017 tarihinde hiikmiin kesinlestigi goriilmiistiir.

Bu dosyada vatandas ve idare yoniinden yapilan irdelemede:

Davanin mahiyeti geregi davact kurumun yapmis oldugu har¢ ve masraflar yaklasik 3.050,00 TL olarak davaci
iizerinde birakilmis vekalet licreti olan 1.800,00 TL bedelde davali ve davacilara ortak olarak birakilmistir.

Dosya incelemesi sonucunda; kamulastirilan tasinmaz i¢in kurum tarafindan taktir edilen m? si 90,00 TL bedelin
Mahkeme takdiri ile 124,50 TL oldugu farkin +34,50TL oldugu goriilmiistiir.
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Kurumlarin A¢tigi Kamulastirma Bedel Tespit Dosyalarina iliskin Bir Inceleme

Tablo 1. 2581,80 m?’lik saha kamulastirmasi.

- Mahkem.ece TEFE /TUFE I'(urum.bedfizlinin e'nd.ekslemefi
Kurum taktiri taktir edilen ile taktir edilen degerin alacag:
- ENDEKS <
deger yaklagik deger

Kurum taktir komisyon tarihi 90,00TL/m?
Ocak 2015 232.362,00TL 17160,36 232.362,00 TL
Dava tarihi 124,50TL/m?
26/02/2015 321.434,10TL 17367,06 235.160,85 TL
Karar tarihi
25/12/2015 18081,44 244.834,00 TL
Kesinlesme tarihi
30/11/2017 21823,25 295.500,45 TL
Mahkemece artan Bedel Farki 89.072,10 TL
Davaci masrafi 4850,00 TL
Davali masrafi 1800,00 TL

Gegen siire 2 yil 9 ay 4 giin

Takdir komisyonu ile takdir bedel
arasindaki fark

30/11/2017 kesinlesme tarihi itibari
davalinin ile eline gegen bedel

232.362,00-321.434,10 = 89.072,10 TL

321.434,10-1.800 = 319.634,10 TL

30/11/2017 kesinlesme tarih itibari ile edebilecegi deger ile alinan bedel arasindaki farka bakildiginda:
FARK: 319.634,10 — 295.500,45 = 24.133,65 TL

Tasinmaz sahibi yoniinden baktigimizda; her ne kadar kurumca takdir edilen bedel ile mahkemece takdir edilen
bedel arasindaki fark 89.072,00TL ve masraflar diisiince 87.272,10 TL olsa da endeks artinmlar1 dikkate
alindiginda enflasyon iizerinden paranin kaybettigi deger goz oniine alindiginda dava tarihi ile kesinlesme tarihi
arasinda gegen 2 yil 9 ay 4 giin icinde masraflar diistiikten sonra dava ile kazanilan bedelin kesinlesme tarihi ile
24.133,65 TL’ ye denk gelecegi goriilmistiir.

Davaci kurumun takdir ettigi bedelin ve dava sonrasinda takdir edilen bedelin kesinlesme tarihine gecen 2

yil 9 ay 4 giin icinde Euro USD (Tiirkiye Merkez Bankasi resmi sitesinden TCMB.gov.tr den) ve Altin gr
fiyatlar1 (Altin.im/arsiv sitesinden) ile karsilastirilmasinda:

Tablo 2. 2581,80 m?’lik saha kamulastirmas1 (USD fiyati {izerinden degerler).

Kurum taktiri | MiAikemece takdir USD Kurum bedeline | Malkeme taktiri
edilen deger - . N 8 bedeline gore
Ocak 2015 y Degerleri gore alacagr USD -
90 00TL/m? 26/02/2015 bedeli alacag1 USD
i 124,50TL/m? bedeli
Kurum taktir komisyon
tarihi 232.362,00TL 2,3453 99.075,60
Ocak 2015
Dava tarihi 321.434,10 TL 24831
26/02/2015 319.634,10 TL ’
Karar tarihi
25/12/2015 29175
Kesinlesme tarihi
30/11/2017 319.634,10 TL 3,9461 81.000,00

Davacinin kurum takdirini kabul etmis olsaydr alacagi bedel ile alabilecegi USD cinsinden doviz miktarinin
99.075,60 $ olacag1 goriilmistiir. Dava kesinlesme tarihi ile mahkemece takdir edilen bedel ile alabilecegi USD
cinsinden déviz miktarini hesapladigimizda 81.000,00 $ olacagi farkin-18.075,60 $ olarak maddi kaybinin olacagi
gorilmiistiir.
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TL Degeri ve $ Degeri
B TLDederi W $ Deferi

400.000,00

300.000,00
319.634,10

200.000,00

232.362,00

100.000,00

81.000,00
0,00

Kurum Takdiri

Mahkeme Takdiri

Sekil 1. TL degeri ve $ degeri (Hiirriyet pigpara, 2019a).

Tablo 3. 2581,80m?’lik saha kamulagtirmasi (Euro fiyati {izerinden degerler).

.. Mahkemece takdir . Mahkeme takdiri
Kurum takdiri . - Kurum bedeline . ..
Ocak 2015 Zdé}gg /gc(?ﬁesr DEEJR]O . gore alacagi bledelvlnglgj(l){rce)
egerleri . alacagi

90,00TL/m? 124 50TL/m? EURO bedeli bedeli

Kurum taktir komisyon

tarihi 232.362,00 TL 2,7981 83.042,78 €

Ocak 2015

Dava tarihi 321.434,10 TL 28187

26/02/2015 319.634,10 TL K

Karar tarihi

25/12/2015 3,1962

Kesinlesme tarihi

30/11/2017 319.634,10 TL 4,6747 68.375,32 €

Tasinmaz maliki yoniinden incelemede davacinin kurum takdirini kabul etmis olsaydi alacagi bedel ile alabilecegi
Euro’nun 83.042,78 € olacagi, ancak dava agtiktan sonra kesinlesme tarihi ile mahkemece takdir edilen bedeli
alacagini varsayarak alabilecegi Euro degeri hesapladigimizda 68.375,32 € olacagi, ¢ikan zarar farkinin da
4.667,46 € olacagi goriilmiistiir.

TL Degeri ve € Degeri
B TLDederi W@ € Deferi

400.000,00

300.000,00
319.634,10

200.000,00

232.362,00

100.000,00

000

Kurum Takdiri Mahkeme Takdiri

Sekil 2. TL degeri ve € degeri (Hiirriyet bigpara, 2019a).

Tasinmaz maliki yoniinden incelemede davacinin kurum taktirini kabul etmis olsaydi alacag: bedel ile alabilecegi
gr. Altinin 2 kilo 626,87 gr Altin alacagi ancak dava agtiktan sonra kesinlegsme tarihi ile mahkemece taktir edilen
bedeli alacagini varsayarak alabilecegi gram altin degeri hesapladigimizda 1 kilo 951,77 gram altin alacag1 Farkin
-675,10 gram Altin olarak zararda olacag1 goriilmiistiir.
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Tablo 4. 2581,80m?*’1lik saha kamulastirmasi (Altin fiyat1 tizerinden degerler).

Kurum taktiri Mahk.emecevtaktlr Kurum bedeline Mahkeme taktiri
edilen deger Gr. Altin . M ) N
Ocak 2015 26/02/2015 Degerleri gore alacagi Gr. bedeline gore Gr.
N . .

90,00TL/m 124,50TL/m? ALTIN bedeli ALTIN bedeli
Kuru.m taktir komisyon 232.362,00TL 262687 er.
tarihi 88,4560 ALTIN
Ocak 2015
Dava tarihi 321.434,10TL
26/02/2015 319.634,10 TL 96,3070
Karar tarihi 100.8440
25/12/2015 ’
Kesinlesme tarihi 319.634,10 TL 163,7660 1.951,77 gr. ALTIN
30/11/2017 0% ; 2Ll Er

TL Degeri ve Gram Altin Degeri

B TLDederi @ Gram Altin Dederi

400.000,00

‘ . 319.634,10

20000000 232.362,00

Kurum Takdiri Mahkeme Takdiri
Sekil 3. TL degeri ve Gram Altin degeri (Hiirriyet bigpara, 2019b).
4. SONUCLAR

Orneklem dosyasinda yapilan incelenmeler ile tablo ve grafiklerle aciklandig1 iizere; Mahkemece belirlenen
bedelin uzlagsma bedeli tizerinde olmasi ve mal sahiplerinin karli gériinmesine ragmen dava siirecinde enflasyon
orani, Tiirk Lirasinin deger kaybi, Euro ve Dolar endeksleri ile altin fiyatlarindaki degisimler de g6z oniine
alindiginda vatandaslarca kar olarak goriilen bedelin o kadar da yiiksek olmadigi goriilmiistiir. Ayrica idarelerin
de bedel artimi1 yaninda mahkeme masraflari (harglar + vekalet ticretleri + heyet ulasim {icretleri + bilirkisi ticretleri
gibi...) ile daha fazla maddi kayiplara ugradiklari sonucuna ulagilmistir,

Idareler kamulastiracaklari tasmmazlarda degere etki eden tiim dzellikleri goz dniine alarak tasinmazlarin gergek
degerlerini vatandaslara teklif edip uzlagsma yapmus olsalardi, hem vatandas alacagi bedel ile tatmin olacak hem
de idare mahkeme masraflar1 gibi giderlerle ugrasmayacak dolayisiyla kamu projelerine hizli bir sekilde
baslanilmas1 miimkiin olacaktir. Ayrica Mahkemeler agisindan da bu tarz is yiikiinde de azalma olacaktir.

Kamulagtirma bedel tespitlerinde uzlagma olmamasi durumunda gerek kurumlar gerekse tasinmaz malikleri
acisindan Mahkememe kararlar1 ve kesinlesmelerindeki zaman uzunlugu ve enflasyondan etkilenen TL *dan dolay1
pek de karli ¢ikmadiklari goriilmektedir. Hem maddi hem de zaman kayiplariin 6niine gegcmek ve Mahkemelerde
olusturulan gereksiz dava yiikiiniin de kaldirilmast agisindan kurumlarin tasinmaz bedel degerlerini gergek
degerlerinde belirlemeleri ile “taraflar arasinda uzlasma esas olmalidir” prensibine uyulmalidir.

Kamu yararmin ve vatandas memnuniyetinin es zamanda saglanabilmesi i¢in tasinmazlarin gergek bedellerinin
belirlenmesiyle uzlagsma yontemiyle miimkiin olacagi sonucuna varilmistir. Bunun i¢inde; Kurumlarin Cografi
Bilgi Sistem (CBS) teknolojilerinden yararlanarak tagimmazin degerine etki eden tiim 6zelliklerin kullanarak
tasinmazin gergek degerine ulagmasi gereklidir.
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